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l. Grundlagen
1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Im Mai 2019 erteilte die Netto Marken-Discount AG & Co. KG, Maxhitte-Haidhof der GMA, Ge-
sellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden den Auftrag zur Erstellung einer Auswir-
kungsanalyse beziiglich des geplanten Ersatzneubaus eines Netto Lebensmittelmarktes in Teut-
schenthal. Der bestehende Netto-Markt am Standort Hallesche StraRe 1a* in Teutschenthal soll
durch einen modernen Neubau ersetzt und von derzeit ca. 700 m? (inkl. Backshop und Windfang)
auf dann rd. 1.101 m? (inkl. Konzessionarsflache und Windfang) erweitert werden, so dass sich
eine Erweiterungsflache von rd. 401 m? ergibt.? Damit wird die Schwelle zur GroRflichigkeit (>

800 m?) Giberschritten (vgl. Karte 1).

Ziel des Ersatzneubaus ist es, durch eine grofRzligigere Gestaltung des Verkaufsraums und eine
optimierte Warenprasentation die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen. Es soll v. a. ein
an die demografische Entwicklung angepasster Markt geschaffen werden (breitere Gange / nied-
rigere Regale). Eine wesentliche Sortimentsveranderung oder -erweiterung ist hingegen nicht ge-

plant.

Der zu prifende Standort liegt nach Auskunft des Auftraggebers im Geltungsbereich des Vorha-
ben- und ErschlieRungsplanes (VEP) Nr. 3, Kondi-Markt an der Zuckerfabrik®, der in Vorbereitung
des Bauvorhabens von Netto aufgehoben werden soll. Die Priifung méglicher Auswirkungen er-

folgt daher auftragsgemaf auf Basis von § 34 Abs. 3 BauGB.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind mit der vorliegenden Auswirkungs-

analyse folgende Punkte zu bearbeiten:

Y 4 Darstellung des Makrostandortes

Y 4 stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes

Y 4 Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale
y 4

Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Teutschenthal (Wettbe-

werbsanalyse)

Umsatzprognose und Umsatzherkunft

N

Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen.

Das Projektvorhaben umfasst das Objekt an der Hallesche Strale 1a bzw. die hier etablierte Filiale des
Betreibers Netto Marken-Discount, Maxhitte-Haidhof. Nicht Gegenstand vorliegender Untersuchung ist
der benachbarte Standort von Netto Stavenhagen an der Hallesche StraRe 1b.

Hinsichtlich der Belegung der Konzessionarsflache im Vorkassenbereich ist ein Lebensmittelhandwerker
vorgesehen. Die finale Belegung durch eine Fleischerei-Verkaufsstelle oder einen Backshop (Backereicafé)
ist noch offen und wird daher in vorliegender Untersuchung neutral durchgefiihrt. Grundsatzlich ist so-
wohl die Konzessionarsflache im Bestand als auch im Ersatzneubau als Funktionseinheit mit dem Netto-
Markt zu sehen und daher bei der Verkaufsflache als auch im spateren beim Umsatz mit anzurechnen.
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Karte 1:

Lagenplanentwurf, Planstandort Netto in Teutschenthal, Hallesche Stral3e 1a
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Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Juni 2019 eine intensive Bege-
hung des Projektstandortes und sonstiger Einzelhandelslagen, sowohl in der Standortgemeinde
Teutschenthal als auch in den benachbarten Gemeinden (u. a. Bad Lauchstadt), vorgenommen.
Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle

Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Nach Aufhebung des VEP Nr. 3, Kondi-Markt an der Zuckerfabrik” befindet sich der Netto-Markt
an der Hallesche StraRRe 1a im unbeplanten Innenbereich. Daher wird auftragsgemaR eine Beur-
teilung des Vorhabens gemaR § 34 BauGB vorgenommen. Dieser fiihrt fiir den sog. unbeplanten

Innenbereich in seiner aktuellen Fassung in den Absatzen 1, 3 und 3a aus:

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 (...) diirfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Ab-
satz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung oder Erneuerung eines
zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs oder der
Erweiterung, Anderung oder einer zulissigerweise errichteten baulichen
Anlage zu Wohnzwecken dient,

2. stadtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Be-
langen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung beeintrachtigen oder schadli-
che Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde o-
der in anderen Gemeinden haben kénnen.”
Nicht ndaher definiert wird in § 34 Abs. 3 BauGB, was konkret als ,,schddliche Auswirkung auf zent-
rale Versorgungsbereiche” anzusehen ist. In jedem Falle ist hierbei jedoch unter Zugrundelegung
der aktuellen Rechtsprechung zwischen rein wettbewerblichen und stadtebaulichen Effekten zu
unterscheiden. Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes sind schadliche Auswirkun-

gen zu erwarten, wenn die

»[...] Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs in beachtli-
chem Ausmal beeintrachtigt und damit gestort wird. Eine solche Funktionsstérung
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liegt vor, wenn der Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hin-

sichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kann“.?

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts und des OVG Miinster* verlangt § 34
Abs. 3 BauGB eine Prognose, im Rahmen derer alle Umstande des jeweiligen Einzelfalls in den
Blick zu nehmen sind. Dabei ist insbesondere die Verkaufsflache des Vorhabens im Vergleich zu
den im Versorgungsbereich vorhandenen Verkaufsflaichen derselben Branche, die voraussichtli-
che Umsatzumverteilung, die Entfernung zwischen dem Vorhaben und dem betroffenen zentra-
len Versorgungsbereich, eine etwaige ,Vorschadigung” des Versorgungsbereichs oder die Ge-
fahrdung eines vorhandenen ,,Magnetbetriebs”, der maligebliche Bedeutung fiir die Funktions-

fahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs hat, zu berticksichtigen.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik dieser Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle
wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, an die interne Logistik sowie an den demogra-

phischen Wandel die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2007 — 2017
5,0 47 a2 38 37 35 34 34 3.2 3,1 32
14,5 14,6 14,1 14,1 14,0 13,6 132 12,9 12,6 12,3 125
88 89 9,3 9,4 9,5 9,6 9,8 9,9 105

88 9,0

in%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

® LM-Discounter = Supermarkte SB-Warenhaduser LM-Geschifte bis 400 m*

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2018

GroBe Supermdrkte

3 BVerwG 4 C 2.08, 17. Oktober 2009.
Vgl. BVerwG, 4 C 7.07, 11. Oktober 2007; BVerwG, 4 B 3.09, 12. Februar 2009; OVG NRW, 7 A 964/05, 11.
Dezember 2006.
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Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und grofRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhduser und kleinen Lebensmittelgeschéfte

ricklaufig.

3.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Zur
Einordnung und Charakteristik der in Deutschland vorhandenen Betriebstypen des Lebensmitte-

leinzelhandels werden die Betriebsformen nachfolgend kurz definiert:®

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel® fihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflaichenanteil an Nonfood Il 7 aufweist.

GrofBer Supermarkt:

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-ll-Artikelfihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt.

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment flhrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitaten-Fachgeschaf-
te, Getrankeabholmarkte, Obst- und Gemiuse-, SiRRwarenladen sowie handwerklich
orientierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleische-
reien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschéft ist einer Verkaufsflache unter 400
m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiRBwaren,
Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonntags-
offnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tankstellenshops.

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, Seite 381.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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Kleines Lebensmittelgeschaft:

Ein kleines Lebensmittelgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?

Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment fihrt.
Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie Gber das Preisargument vornehmen und ber ein eingeschranktes Sortiment verfu-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durchschnitt eine Flache
von etwa 780 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflichengréRen
Uber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen auch

grol¥flachig zu erweitern oder auf groRRere Grundstiicke zu verlagern.

3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermaérkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 24 % der Artikel dem Nonfood-Bereich zu-
zuordnen sind (davon ca. 12 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75 — 80 %). Der durchschnittliche Um-
satzanteil fur das Nonfood II-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fiir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.®

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmittelvollsortimentern und Supermarkten

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(< 780 m? VK) (2 1.027 m? VK) (< 3.380 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in% absolut in%
Food 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Koéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2018.

Beim Anbieter Netto liegt der Anteil am Nonfood-Sortiment sogar nur bei rd. 13 %°. Im Bereich
der Nonfood I-Waren verfiigt der Anbieter tiber eine gréBere Sortimentsbreite als Hard- und Soft-
discounter. Das heif3t, es werden mehr Waren des taglichen Bedarfs gefiihrt. Hierbei sind solche
Waren angesprochen, die auch der Sortimentsstruktur im Nonfood-Bereich eines Supermarktes

entsprechen. Nach Angaben der Firma Netto betragt der Umsatzanteil an Nonfood I-Waren ca.

8 Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2016.
BBE-Strukturanalyse ,Einordnung von Netto in die Betriebstypensystematik des Lebensmitteleinzelhan-
dels” 2013, Seite 14.



Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto Marken-Discount in Teutschenthal, Hallesche Strafle 1a G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

10 %. Zudem verzichtet Netto im Bereich der Nonfood II-Waren weitestgehend auf Aktionsware,
so dass der Umsatzanteil hier lediglich bei etwa 3 % liegt. Insgesamt entfallen somit rd. 87 % des
Umsatzes auf den Foodbereich bzw. 97 % auf Food- und Nonfood I-Waren und nur 3 % auf das
Nonfood II-Sortiment. Dies hebt Netto wesentlich von anderen Discountern ab und zeigt bereits

Ansatze eines Supermarktes.

Nach einer Studie zur Einordnung des Unternehmens Netto in die Betriebstypensystematik des
Lebensmitteleinzelhandels wird auf eine Sondersituation hingewiesen. Die Einordnung in die Be-
triebstypensystematik erfolgt i. d. R. auf Basis der Abgrenzungskriterien Artikelanzahl, Verkaufs-
fliche, aber auch des Kundenservices und des Eigenmarkenanteils. Im Vergleich zu ,normalen

Discountern” wird flr die Netto Markte festgestellt, dass sie...

,eine hohere Artikelanzahl fihren,
einen hohen Anteil an Markenprodukten anbieten,
einen deutlich geringeren Nonfood II-Anteil aufweisen,

bei der Standortwahl (stadtebauliche Integration) vergleichbar Supermarkten sind,

N N N NN

Uber eine fur Supermarktbetreiber typische Ausdifferenzierung von Markttypen verfi-

gen,
Y 4 in einem der Markttypen Uber supermarkttypische Bedientheken verfiigen,
Y 4 eine supermarkttypische Regalierung aufweisen und
Y 4 einen supermarkttypischen Mehrweganteil im Getrankebereich anbieten.”

Die Studie kommt zu dem Schluss, dass Netto sich nicht in die gangige Betriebstypensystematik
des Lebensmitteleinzelhandels einordnen Idsst und somit einen Sonderfall darstellt. Dieser Ein-
stufung zur Folge wird die Firma Netto gelegentlich auch als ,,Hybrid-Discounter” eingestuft, als

eine Variante des Discounters, welche zwischen Soft-Discounter und Supermarkt anzusiedeln ist.

Entscheidend fir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens am Standort Teutschenthal,

Hallesche Strale 13, sind folgende Punkte:

Y 4 Die Aktionsartikel wechseln wochentlich, ein kontinuierliches Angebot bestimmter Ar-

tikel ist nicht vorhanden.
Y 4 Die Aktionsartikel machen nur einen untergeordneten Anteil des Umsatzes aus

Y 4 Alle Systemwettbewerber von Netto verfolgen dhnliche Strategien, d. h. das vorlie-

gende Sortimentskonzept stellt keine Sondersituation in der Region dar.

Y 4 Die Aktionsartikel werden Uiberregional beworben, d. h. der spezielle Markt in Teut-

schenthal unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.
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Insofern kann bei dem Netto-Markt am Standort Teutschenthal, Hallesche StraRe 1a, auch nach
dem Ersatzneubau von keinen Besonderheiten gegeniiber anderen Standorten ausgegangen
werden. Es handelt sich vielmehr um eine fiir den Betreiber typische Niederlassung. Fiir die Kun-
denherkunft bedeutet dies, dass der Standort nur aufgesucht wird, wenn er naher oder beque-

mer zu erreichen ist als andere Standorte von Netto in der Region.
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Il. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Teutschenthal

Die Gemeinde Teutschenthal (ca. 12.890 Einwohner!?) liegt im Siiden des Bundeslandes Sach-
sen-Anhalt, ca. 15 km slidwestlich des Oberzentrums Halle (Saale) im Saalekreis. Gemal} Regio-
nalem Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle ist Teutschenthal als Grundzentrum ausge-
wiesen (vgl. Karte 2)'!. Damit Gibernimmt die Gemeinde wichtige (Grund-)Versorgungsaufgaben
flir die ortsansassige Bevolkerung. Die ndchstgelegenen Mittelzentren Eisleben und Merseburg
liegen ca. 20 km nordwestlich bzw. siidostlich. Die umliegenden Stadte bzw. Gemeinden Salzatal
(Ortschaft Salzmiinde), Bad Lauchstadt und Seegebiet Mansfelder Land (Ortsteil Roblingen am

See) sind ebenfalls als Grundzentren ausgewiesen und liegen rd. 10 km entfernt.

Teutschenthal gliedert sich neben dem Kernort (inkl. Teutschenthal Bahnhof, Eisdorf, K&chstedt)
in insgesamt sechs weitere Ortsteile.!? Der Kernort Teutschenthal weist eine Siidwest- / Nordost-
Ausdehnung auf erstreckt entlang des Wiirdebaches. Das Siedlungsband reicht von Oberteut-
schenthal im Stidwesten bis Eisdorf im Nordosten. Das weitere Gemeindegebiet ist Giberwiegend
durch agrarisch genutzte Flachen gepragt. Im Umfeld des Teutschenthaler Bahnhofs sind dariiber

hinaus Industrie- und Gewerbebetriebe z. T. mit Bezug zur Kali-Gewinnung ansassig.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Teutschenthal kann als sehr gut eingestuft werden. So ist die
Gemeinde lber mehrere Landesstrallen an die das Gemeindegebiet querenden Bundesautobah-
nen A 38 (Halle (Saale) — Gottingen) und A 143 (Westumfahrung Halle) angebunden. Ferner ist
Uber die BundesstralRe B 80 eine schnelle Anbindung an das Oberzentrum Halle (Saale) gewahr-
leistet. Die Anbindung an den OPNV wird u. a. durch mehrere Bahnhaltepunkte an der Bahnstre-
cke Halle (Saale) — Lutherstadt Eisleben hergestellt. Darliber hinaus bestehen Busverbindungen

in die umliegenden Gemeinden bzw. Stadte im Mitteldeutschen Verkehrsverbund (MDV).

In der Vergangenheit wies die Stadt eine negative Bevolkerungsentwicklung auf: Die Einwohner-
zahl nahm zwischen 2010 und 2017 um ca. 9,1 % ab.® Zukiinftig wird von einem weiteren Bevél-
kerungsriickgang ausgegangen. Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt ist
bis zum Jahr 2030 ein Einwohnerriickgang um ca. 11,8 % auf dann ca. 11.530 Einwohner prog-

nostiziert.*

10
11

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 31.12.2017.

Sowohl gemaR giiltigem regionalen Entwicklungsplan 2010 als auch gemaR Sachlichem Teilplan ,,Zentrale
Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grofRflachiger Einzelhandel”, 3. Entwurf vom
20.07.2018 ist Teutschenthal als Grundzentrum ausgewiesen.

Ortsteile Angersdorf, Dornstedt, Holleben, Langenbogen, Steuden, Zscherben.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand jeweils 31.12., der Gebietsstand entspricht dem
aktuellen Stand.

Quelle. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 6. regionalisierte Bevolkerungsprognose 2014 — 2030,
Basisjahr der Prognose ist 2014.

12
13
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Karte 2: Lage von Teutschenthal und zentralortliche Struktur der Region
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Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto Marken-Discount in Teutschenthal, Hallesche Strafle 1a

Die Einzelhandelsstruktur von Teutschenthal konzentriert sich im Wesentlichen auf den Kernort

Teutschenthal (inkl. Eisdorf) und die Ortsteile Langenbogen und Angersdorf.

Y 4 Teutschenthal: Fachmarktzentrum PoststraBe: am nordwestlichen Ortsrand des
Kernortes gelegen, Magnetbetriebe: Edeka und Norma, ergdanzt durch kleinteiligen
Einzelhandel und Dienstleistungsbetriebe, bedeutendste Nahversorgungslage des
Kernortes Teutschenthal; Nahversorgungsstandort Eisdorf: an der Halleschen StraRe
la/ 1b: Lebensmittelmarkte Netto Marken-Discount (Planstandort) und Netto (dansk);
Nahversorgungsstandort Albert-Heise-Stralle in Unterteutschenthal: derzeit Penny;
mehrere verstreut liegende kleinteilige Einzelhandelsbetriebe entlang der zentralen
Verkehrsachse Friedrich-Henze-StraRe / Albert-Heise-Strafle.

Y 4 Langenbogen: Einzelhandelsagglomeration am siidlichen Ortsausgang des Ortsteils La-
genbogen an der BundesstralRe B 80 (Kochstadter Weg): Einzelhandelsmagneten Netto
Marken-Discount und Penny, erganzt um Getrankemarkt, Groschenmarkt, Sparkasse,

Lebensmittelhandwerker und Lotto / Zeitschriften.

Y 4 Angersdorf'>: Fachmarktzentrum an der Gemeindegrenze zu Halle (Saale); u. a. Aldi,

toom Baumarkt, Roller Mobelmarkt

Ergdnzend verfligen im Wesentlichen die drei genannten Ortsteile Gber weitere kleinteilige Le-
bensmittelanbieter, u. a. Lebensmittelhandwerker, Spezialanbieter, Tankstelle. Insgesamt um-
fasst der Einzelhandelsbesatz in Teutschenthal primar Betriebe der Nahversorgung. Ausnahme

bildet das Fachmarktzentrum in Angersdorf, das Gibergemeindlich ausstrahlt.

2. Mikrostandort Hallesche StraBRe 1a

Der Planstandort flir den vorgesehenen Ersatzneubau des Netto-Marktes befindet sich im Kern-
ort Teutschenthal, in Scharnierlage zwischen den Ortsteilen Eisdorf im Norden und Unterteut-
schenthal stidwestlich. Das Projektgrundstiick wird durch den Bestandsmarkt von Netto und das
zugehorige Parkplatzareal geprégt. Die Netto-Liegenschaft wird im Westen durch die Bennsted-
ter StralRe und im Stiden durch die Hallesche StralRe begrenzt. Norddstlich verlauft die gleichna-
mige Querspange der Halleschen Stralle, wobei hier der Amselweg einmiindet. Direkt nordlich
von Netto befindet sich angrenzend ein einzelnes Wohnhaus. Das Standortumfeld ist wie folgt
zu beschreiben (vgl. Karte 3): Nérdlich schlieRRen sich kleinteilige Siedlungsbereiche von Eisdorf
entlang der Bennstedter StraRe und des Amselweges an. Ostlich von Netto befinden sich agra-
risch genutzte Flachen, Griinflichen sowie einzelne Gehofte und Agrarbetriebe (u. a. Biogasan-
lage Teutschenthal). Unmittelbar siidlich an der Halleschen StraRe 1b ist eine Filiale des Anbieters
Netto (dansk) ansassig. Daran schlieRen sich wiederum sidlich Gewerbebetriebe (Betonwerk

Teutschenthal GmbH, Spedition Jahnke) an. Im weiteren Verlauf der Albert-Heise-StraRRe nach

Angerdorf liegt bereits auRerhalb des Einzugsgebietes von Netto, Hallesche StraRe
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Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto Marken-Discount in Teutschenthal, Hallesche Stral3e 1a G M A ’
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Stdwesten befinden sich kleinteilige Siedlungsbereiche, die weiter in das zusammenhangende
Siedlungsgebiet von Teutschenthal Gibergehen. Westlich von Netto, an der Bennstedter StraRe,
sind zunachst Einzelgebdude positioniert. Jenseits des Wiirdebaches liegen westlich Kleingarten
und weitere kleinteilige Wohnsiedlungsbereiche von Eisdorf / Unterteutschenthal (u. a. StraRe

des Friedens).

Foto 1: Netto-Markt, Hallesche Foto 2: Bushaltestelle Eisdorf, Halle-
StraBe 1a sche StraBe am Planstandort

Foto 3: Benachbarter Neto (dansk)

Foto 5: Gesicherte Querung und Foto 6: Zufahrt Hallesche StraRBe
Wohnbebauung Bennstedter
Stralle

Foto 7: Geh- und Radweg sowie
Wohnbebauung entlang der
Benndorfer Strafle

GMA-Aufnahmen 2019
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Karte 3: Lage des Planstandortes in Teutschenthal und Umfeldnutzungen
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Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto Marken-Discount in Teutschenthal, Hallesche Strafle 1a

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes wird primar tber die Bennstedter StraRe (Landes-
stralle L 173) hergestellt, die als wichtige ErschlieBungs- und Verbindungsachse das Gemeinde-
gebiet von Teutschenthal durchquert. Zubringer- bzw. Verbindungsfunktion in den Ortsteil
Zscherben hat dariliber hinaus die Hallesche StralRe (Kreisstralle K 2147). Die Anbindung an den
OPNV wird iiber die direkt am Projektstandort liegende Bushaltestelle Eisdorf, Hallesche StraRe,
hergestellt. Somit kann die OPNV-Erreichbarkeit des Standortes im Rahmen der ortsiiblichen Ver-
haltnisse als gut bezeichnet werden. Die fulllaufige Erreichbarkeit des Standortes ist durch stra-
Renbegleitende Gehwege aus den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen bzw. eine gesicherte

Querungsmoglichkeit liber die Bennstedter Stralle gewahrleistet.

Flr den Planstandort ist eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fuRlaufigen
Erreichbarkeit zu konstatieren. Eine fuBlaufig akzeptierte Gehwegedistanz kann i. d. R. noch in
einer Gehzeit von ca. 10 bis 15 Minuten angesetzt werden. Dies entspricht in etwa einer fuBldu-
figen Entfernung von ca. 700 m bis 1.000 m.%® Hier ist im Einzelfall auf die speziellen Rahmenbe-
dingungen vor Ort Ricksicht zu nehmen. So sind im verdichteten stadtischen Bereich z. T. nur
500 m FulRwegedistanz als akzeptabler Nahversorgungsradius u. a. in Einzelhandelskonzepten
definiert. In aufgelockerten Siedlungsbereichen sind dagegen i. d. R. bis zu 700 bis 800 m Ful3-

wegedistanz anzusetzen. Im landlichen Bereich sind auch gréRere Entfernungen maoglich.

In Anbetracht der kleinteiligen Siedlungsstrukturen von Teutschenthal kann fiir den Netto-Markt
am Standort Hallesche Stral3e 1a, ca. 800 m Gehwegedistanz als fulllaufig akzeptable Entfernung
angesetzt werden. So sind weite Teile der Wohnsiedlungsbereiche von Eisdorf und Teile von Un-

terteutschenthal innerhalb des fuRlaufigen 800 m-Radius gelegen (vgl. Karte 3).

Zusammengefasst handelt es sich Sicht um einen siedlungsintegrierten Standort, da er fir
Teile von Teutschenthal wichtige (fuBldufige) Nahversorgungsfunktionen ibernimmt und di-
rekten Wohngebietsbezug aufweist. Darliber hinaus ist der Standort verkehrlich giinstig zu
erreichen und verfiigt Giber einen OPNV-Anschluss sowie eine FuB- und Radwegeanbindung
an die umliegenden Wohnbereiche. Dessen ungeachtet wird der Anbieter durch die Neuauf-
stellung im Zuge des Ersatzneubaus und die mit dem Vorhaben einhergehende nur moderate
Verkaufsflaichenerweiterung ca. 401 m? VK zukunftsfahig aufgestellt und so die Versorgung

der im Standortumfeld lebenden Bevolkerung gesichert.

Vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels,
beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017, S. 10.
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Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto Marken-Discount in Teutschenthal, Hallesche Strafle 1a

I11. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

Die Abgrenzung und Zonierung des erschlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in die-
sem Gebiet vorhandenen Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials bildet die Basis fiir die Umsatz-

prognose.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevoélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den neu gebauten und erweiterten
Netto Lebensmittelmarkt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens
zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Er-
mittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Um-

satzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen (vgl. Karte 4).

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur, stadtebauliche und naturrdaumliche Barrieren)
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Geh- bzw. Fahrzeitisochronen
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen

N N N N

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den erweiterten Netto Lebensmittelmarkt

am Standort ,Hallesche StraRe 1a“ folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

Y 4 Zone |: Kerneinzugsgebiet ca. 4.780 Einwohner
Y 4 Zone ll: erweitertes Einzugsgebiet ca. 8.190 Einwohner
Y 4 Einzugsgebiet insgesamt: ca. 12.970 Einwohner.”’

v Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 31.12.2017, Ermittlung der Einwohnerzahlen auf

Ortsteilebene mit WiGeoGIS 2018 nach Geomarkets (Stand: 30.09.2018).
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Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto Marken-Discount in Teutschenthal, Hallesche Stra3e 1a
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Karte 4: Einzugsgebiet und projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto Marken-Discount in Teutschenthal, Hallesche Strafle 1a

Durch den neu gebauten und erweiterten Netto-Markt am Standort Hallesche StraRe 1a wird ein
Einzugsgebiet erschlossen, welches sich im Kern (Zone 1) auf den Kernort Teutschenthal (inkl. Eis-
dorf, ohne Teutschenthal Bahnhof und Kochstedt) erstreckt. Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone
II) umfasst dariiber hinaus neben Teutschenthal Bahnhof und Kéchstedt auch die weiteren Teut-
schenthaler Ortsteile Steuden, Dornstedt, Langenbogen und Zscherben. Die Ortsteile Angersdorf
und Holleben gehdren nicht mehr zum Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Marktes, Hallesche
Stralle 1a, da diese rdumlich deutlich abgesetzt sind und beziglich ihrer Einkaufsorientierung
starker auf Halle-Neustadt bzw. Schkopau ausgerichtet sind. Dagegen zahlen die Ortsteile
Bennstedt (Gemeinde Salzatal) und Wansleben am See (Gemeinde Seegebiet Mansfelder Land)
aufgrund der raumlichen Nahe und verkehrlich glinstigen Erreichbarkeit zur Zone Il des Einzugs-

gebietes.

Ein weiteres Ausgreifen des regelmaRigen Einzugsgebietes ist v. a. durch die zunehmende raum-
liche Entfernung bzw. die Erreichbarkeit des Standortes aufgrund von Entfernungsparametern
nicht zu erwarten. Dariliber hinaus begrenzt der Wettbewerb in den umliegenden Stadten und
Gemeinden mit eigenen Lebensmittelmarkten das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes
Hallesche StralRe 1a in Teutschenthal. So verfiigen die Stadte / Gemeinden bzw. Ortsteile Roblin-
gen am See im Westen, Bad Lauchstadt inkl. Schafstadt im Stiden, Halle-Neustadt im Osten und
Salzmiinde im Norden liber eigene leistungsfahige Lebensmittelmarkte und begrenzen so das be-

triebliche Einzugsgebiet des Planvorhabens.

In geringem Umfang sind allerdings unregelmaRige Einkaufsbeziehungen von aufRerhalb des Ein-
zugsgebietes zu erwarten, z. B. durch Pendler. Diese Kunden werden im weiteren Verlauf der

Untersuchung als Streuumsatze berticksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevoélkerung
ca. €5.570.'

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Teutschenthal, dessen Sortimentsschwerpunkt im Le-

bensmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben aktuell

ca.2.035€.%°
18 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
1 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
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Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau® zu beachten. GemiR aktueller Kennziffern von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Teutschenthal bei 83,9, in ,,Seegebiet Mansfelder Land“ bei 89,9 und in Salzatal bei 97,5 und da-
mit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt = 100,0). Fir das Einzugsge-
biet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel damit auf ca. 27,0 Mio.

€. Davon entfallen auf
J Zone |: ca. 10,0 Mio. €
J Zone ll: ca. 17,0 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelméarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem Nonfood I- und Nonfood ll-Bereich generiert. Diese liegen im Fall von Netto bei ca.
13 %.

20 Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto Marken-Discount in Teutschenthal, Hallesche Strafle 1a

1V. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung des Vorhabens ist zundchst die Angebots- und Wettbewerbssituation in Teut-
schenthal bzw. im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum darzustellen und zu bewerten. Aus-
gehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden priifungsrelevanten stadte-

baulichen Auswirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation im Einzugsgebiet wurde von der GMA im Juni 2019
eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Als Wettbewerber fiir
Netto gelten grundsatzlich alle Ladengeschifte, in denen Warengruppen angeboten werden, die
in einem Lebensmittelmarkt geflihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengrofRe bzw. des
Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass
insbesondere betriebstypengleiche oder — dhnliche Betriebe (Lebensmitteldiscounter, Super-

markte) als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

In Zone | des Einzugsgebietes sind im Lebensmitteleinzelhandel neben dem Planobjekt Netto
Marken-Discount, Hallesche StraRe 1a derzeit folgende strukturpragende Anbieter (Lebensmit-

telméarkte > 400 m? VK) zu nennen (vgl. Karte 4):

(1)  Netto (dansk), Hallesche StraRe 1b, Streulage
(2) Penny, Albert-Heise-StralRe, Streulage

(3) Norma, PoststralRe, NVL PoststralRe

(4) Edeka, PoststraRe, NVL Poststralle.

In Zone Il des Einzugsgebietes sind darliber hinaus folgende strukturpragende Lebensmittelan-
bieter (> 400 m? VK) anzufiihren, die sich alle im Gewerbegebiet des Ortsteils Langenbogen be-

finden:
(5) Netto Marken-Discount, Kochstedter Weg, Gewerbegebietslage
(6) Penny, Kochstedter Weg, Gewerbegebietslage

Neben den genannten Anbietern sind im Einzugsgebiet (Zone | und Il) auBerdem mehrere Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks (Backerei, Fleischerei), Getrankeanbieter und Spezialanbieter

vorhanden.
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Die Gesamtverkaufsflache der Lebensmittelanbieter im abgegrenzten Einzugsgebiet (Zone | und
1) belief sich zum Zeitpunkt der GMA-Erhebungen auf ca. 6.055 m? VK. In diesen Geschéften

wurde nach GMA-Einschatzung mit Lebensmitteln ein Umsatz von ca. 21,0 Mio. € erzielt.?!

2. Wettbewerbssituation aulerhalb des Einzugsgebiets

AuRerhalb des Einzugsgebietes ist auf die Wettbewerbsstandorte in den umliegenden Stadten
und Gemeinden bzw. deren zentralen Ortsteilen mit eigenen Lebensmittelmarkten hinzuweisen.
So verfiigen die umliegenden groReren Stadte bzw. Zentralen Orte Seegebiet Mansfelder Land
(Roblingen am See), Bad Lauchstadt (inkl. Schafstadt), Salzatal (Salzmiinde) und Halle (Saale),
Halle-Neustadt Uber eigene, liberwiegend leistungsfahige Lebensmittelmarkte, z. T. auch des Be-
treibers Netto Marken-Discount. Insgesamt wirken die genannten Gemeinden bzw. Standorte
von Lebensmittelmérkten als begrenzend fir das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes

Netto (vgl. Karte 4).

3. Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Gemal § 34 Abs. 3 BauGB ist bei der Ansiedlung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes
im unbeplanten Innenbereich zu priifen, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. in den umliegenden Stadten und Gemeinden auf-

treten. Insofern ist zunachst zu definieren, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche vorliegen.

Die Gemeinde Teutschenthal verfiigt Gber kein stadtisches Einzelhandelskonzept. Daher ist bei
der Identifikation moglicher zentraler Versorgungsbereiche auf die konkrete tatsadchliche Situa-
tion vor Ort abzustellen. Aufgrund der Vor-Ort-Begehung durch die GMA im Juni 2019 konnte im
Gemeindegebiet entlang der zentralen ortserschlieBenden ,Hauptstrale” Friedrich-Henze-
StraRe / Albert-Heise-StraRe im Bereich der Ortslage Teutschenthal lediglich ein bandartiger, sehr
lickenhafter Einzelhandels- und Komplementarbesatz identifiziert werden, der kein Zentren-
funktion ibernimmt. Hingegen befindet sich an der PoststraRe eine fachmarktartige Einzelhan-
dels- und Komplementaragglomeration mit den beiden Magnetbetrieben Edeka und Norma. Die
Einzelhandels- und Komplementarausstattung bzw. die Versorgungsfunktion ist jedoch nur ein-
geschrankt auf eine gesamtstddtische bzw. umfassende gemeindliche Versorgung ausgerichtet
und damit nur bedingt als zentraler Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) i. S. des
BauGB auszuweisen. Ungeachtet dessen fungiert der Standort PoststraRe als bedeutende Nah-
versorgungslage fiir die zentralen Bereiche von Teutschenthal und ist daher nach gutachterlicher

Einschatzung als schiitzenswert einzustufen.

2 Umsatzangaben um Nonfoodanteile (Nonfood | und Il) bereinigt.
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Weitere, aufgrund ihrer Versorgungsbedeutung tiber den unmittelbaren Nahbereich hinausge-
hende Nahversorgungslagen konnten dagegen innerhalb des Einzugsgebietes nicht definiert wer-
den. Auch die weiteren solitdren Nahversorgungsstandorte (i. W. Standorte der Lebensmittel-

maérkte) sind nicht als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.??

Das siidlich von Teutschenthal, bereits auRerhalb des Einzugsgebietes liegende Bad Lauchstadt,
weist einen historischen Ortskern im Umfeld des Marktes auf, der Uber kleinteilige Fachge-
schéafte, Dienstleister und ergdnzende Funktionen (Verwaltung, Arztpraxen, Café) verfugt. Ein
Magnetbetrieb i. S. eines Lebensmittelmarktes besteht dagegen nicht. Diese sind mit Edeka und
Penny an der StraRe ,,Am Bahnhof“ ca. 300 — 350 m 6stlich vom Markt entfernt ansassig, wobei
ein funktionaler Bezug bzw. ausgepragte fulllaufige Kundenverflechtungen fehlen. Insgesamt ist
far den Ortskern Bad Lauchstddt kein Status als zentraler Versorgungsbereich i. S. des Baupla-
nungsrechtes zu konstatieren. 2 Aufgrund der tatsichlichen lokalen Situation kénnen die Méarkte
Edeka und Penny zwar nicht als dem Ortskern Bad Lauchstadt zugehorig gewertet werden, den-

noch sind diese als funktionaler Erganzungsstandort i. S. der Nahversorgung einzustufen.

Dementsprechend werden in vorliegender Analyse Auswirkungen i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB auf
die Nahversorgungslage PoststraBBe in Teutschenthal geprift. Hierfiir wird zunachst die raumli-
che Abgrenzung der Nahversorgungslage dargelegt und eine Bewertung hinsichtlich des relevan-
ten Einzelhandelsangebots vorgenommen, um darauf aufbauend mogliche schadliche Auswir-

kungen ableiten zu kbnnen.
Stadtebauliche Bewertung der Situation in der Nahversorgungslage PoststraRe, Teutschenthal

Der Nahversorgungslage (NVL) PoststraBe befindet sich am nordwestlichen Ortsausgang des
Kernortes Teutschenthal der Poststrale (Landesstralle L 174), welche den Kernort mit Teut-
schenthal Bahnhof und Langenbogen verbindet. Der Bereich umfasst die drei Gebdaudekomplexe
auf der Ostseite der PoststralSe, die das gemeinsam genutzte Parkplatzareal einfassen. Nordlich
bildet der Edeka-Supermarkt inkl. Backerei Schafer den nordlichen Abschluss der Nahversor-
gungslage. Ostlich befindet sich eine zweigeschossige Gewerbeimmobilie, die derzeit einen Asia-
Textilmarkt (inkl. Haushaltswaren, Geschenke), einen Optiker, ein Asia-Bistro, eine Versiche-
rungsagentur, ein Sportzentrum und Arztpraxen umfasst. Stidlich befindet sich das Einzelhandels-

objekt des Discounters Norma.

2 Auch das Regionale Einzelhandelskonzept fiir die Region Halle (Saale) (abgekirzt: REHK Halle (Saale))

weist fur die Gemeinde Teutschenthal keinen zentralen Versorgungsbereich aus. Vgl. Regionales Einzel-
handelskonzept ,,Nahversorgung in den grundzentralen Verflechtungsraumen der Planungsregion Halle,
November 2014.

Auch im REHK Halle (Saale) wird fur die Einheitsgemeinde Bad Lauchstadt kein zentraler Versorgungsbe-
reich ausgewiesen.
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Foto 8: Edeka, PoststraRe Foto 9: Norma, Poststralie

Foto 10: Gewerbe- und Dienstleis-
tungsimmobilie, PoststraBBe

GMA-Aufnahmen 2019

Insgesamt dient die Nahversorgungslage primar der Nahversorgung fiir die angrenzenden Berei-
che von Teutschenthal. Insbesondere mit dem groRflachigen Edeka-Supermarkt ist ein Vollsorti-
menter mit z. T. gesamtstadtischer Versorgungsbedeutung ansassig. Hingegen bestehen Ange-
botsliicken hinsichtlich Einzelhandel- und Komplementaranbietern. Eine liberortliche Ausstrah-
lungskraft wird kaum erreicht. Zusammenfassend ist eine stabile stadtebauliche Situation der
Nahversorgungslage festzuhalten. Die Verkaufsflache der Nahrungs- und Genussmittelanbieter

betragt rd. 1.860 m? VK.

4, Zusammenfassung Wettbewerbssituation

In der Gesamtbetrachtung ist die Wettbewerbsintensitatim Nahrungs- und Genussmittelbereich
im Einzugsgebiet bzw. in Teutschenthal als intensiv einzustufen. So sind ohne das Planobjekt
Netto, Hallesche StraRe 1a sechs weitere Lebensmittelmarkte in der Stadt ansassig, darunter fiinf
Lebensmitteldiscounter inkl. einer weiteren Filiale von Netto Marken-Discount (Langenbogen).
Dariber hinaus wird das Angebot durch mehrere kleinflichige Lebensmittelanbieter (u. a. Ge-

trankemarkte, Lebensmittelhandwerker, Spezialgeschafte) erganzt.

AuBerhalb des Einzugsgebietes wirken die in den umliegenden groReren Stadten und Ge-
meinden ansadssigen Lebensmittelmarkte als begrenzend fiir das betriebliche Einzugsgebiet

des Planstandortes Netto, Hallesche StraRe 1a.

Nachfolgende Tabelle stellt zusammenfassend die projektrelevante Verkaufsflichen- und Um-

satzverteilung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel dar.
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Tabelle 2: Projektrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet

Standortlage Verkaufsflache Umsatz (brutto)**

in m? in% In Mio. € in%
Einzugsgebiet: Zone I* 3.615 60 13,0 62
Einzugsgebiet: Zone |l 2.440 40 8,0 38
Einzugsgebiet insgesamt* 6.055 100 21,0 100
davon Anbieter in der NVL Poststrafe 1.860 31 6,1 29

* ohne Netto-Bestandsmarkt, Hallesche StraRe 1a

*k Umsatz um Nonfood-Anteile bereinigt

GMA Erhebung und Berechnung 2019, ca.-Werte gerundet
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V. Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzprognose fiir den neu gebauten und erweiterten Netto Lebensmittelmarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?* Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmal} das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen ldsst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschllsse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben

wird in Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den Ersatzneubau des Netto Lebensmittelmarktes mit
ca. 1.101 m2 VK inkl. des inkl. des Konzessionars anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:?
Tabelle 3: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Netto mit 1.101 m? VK)

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz = Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt | herkunft
inMio.€ Foodin% inMio.€  inMio.€* inMio.€ in%

Zone | 10,0 15-20 1,7-1,8 0,2-0,3 2,0 45-50
Zonelll 17,0 8-10 1,5-1,6 0,2-0,3 1,8 40-45
Einzugsgebiet 27,0 12 3,3 0,5 3,8 90
Streuumsatze 0,3-0,4 <0,1 0,4 10
Insgesamt 3,6-3,7 0,5-0,6 4,2 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betragt beim Anbieter Netto 13 %. Hinsicht-
lich der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegan-
gen.

GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

24 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Somit Idsst sich flir den neu gebauten und erweiterten Netto-Markt inkl. inkl. des Konzessionars
mit ca. 1.101 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von ca. 4,2 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen
ca. 3,6 — 3,7 Mio. € auf den Foodbereich und ca. 0,5 — 0,6 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Non-
food | und Il).

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit des Vorhabens lassen sich die Filialleis-
tungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsflache und Standorteigenschaften va-
riieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen ortlichen Verhaltnisse wider.
Gemal Retail Real Estate Report Germany 2018 / 2019 liegt die durchschnittliche Filialleistung
von Netto bei ca. 3,3 Mio. €. Damit lage der Ersatzneubau des Netto-Marktes in Teutschenthal

auf einem Gberdurchschnittlichen Niveau.

Allerdings ist anzumerken, dass der Standort mit ca. 1.101 m? Verkaufsfliche auch deutlich Gber
dem Verkaufsflachendurchschnitt von Netto-Markten (gem. Hahn Retail Real Estate Report Ger-
many 2018 / 2019 @ VK 780 m?) liegen wird. Mit einer Flichenleistung von ca. 3.800 € / m? VK
wird dagegen nur eine unterdurchschnittliche Verkaufsflichenproduktivitat erreicht. Dies ist v. a.
auf die Grofle der geplanten Verkaufsflache des Marktes, das begrenzte Einwohner- und Kauf-
kraftpotenzial im Einzugsgebiet sowie den intensiven Wettbewerb in Teutschenthal zuriickzufiih-

ren.

Es ist festzuhalten, dass der Gberwiegende Teil der zusatzlichen Verkaufsflache von Erweiterungs-
vorhaben im grofRflachigen Bereich dem Komfort der Kunden (breitere Gange fir angenehmeres
Bewegen und bessere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abldufen (v. a. Vereinfachung
der Regalbestiickung mit Waren) zugutekommen wird, ohne dass der Umsatz proportional zur

Verkaufsflache wachst.

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergénzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.
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2.2

Umsatzumverteilungen

Far die Bewertung des Vorhabens von Netto am Standort Hallesche StraRe 1a werden hinsichtlich

der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

V'
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Der Netto Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufs-
flache inkl. des Konzessionars von insgesamt ca. 1.101 m? eine Umsatzleistung von ca.
4,2 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 3,6 — 3,7 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca.

0,5-0,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Zu bericksichtigen ist des Weiteren, dass der Lebensmittelanbieter Netto bereits seit
Jahren am Standort Hallesche StraRe 1a auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd.
700 m? inkl. bestehender Fleischerei ansassig ist. Dieser Markt erwirtschaftet derzeit
inkl. Fleischerei eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 2,8 Mio. €. Davon entfallen rd.
2,4 — 2,5 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,3 — 0,4 Mio. € auf den Nichtle-
bensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute am Standort generiert bzw.
sind marktwirksam und werden auch weiterhin gebunden werden, da sich an den ge-
nerellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennens-

werten Veranderungen ergeben werden.

Des Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass der erweiterte Netto-Markt mit 1.101 m?
Verkaufsflache nicht dieselben Flachenleistungen erzielen wird wie der Bestands-
markt.?® So ist in der Handelswissenschaft unumstritten, dass mit steigender Verkaufs-
fliche von sinkenden Flachenleistungen auszugehen ist. Ein flachenproportionaler
Umsatzzuwachs wird nicht zu erwarten sein. Dies ist darauf zurtickzufiihren, dass ein
Grofteil der zusatzlichen Verkaufsfliche dem Komfort der Kunden (breitere Gange,
bessere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abldufen (v. a. Regalbestiickung)
zugutekommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung verbunden ware. In-
sofern ist die gutachterlicherseits aus dem Marktanteilkonzept ermittelte Umsatzleis-
tung (rechnerische Flachenleistung ca. 3.800 € / m? VK) fir den neu gebauten und er-
weiterten Markt im Einzugsgebiet bereits als Maximalwert im Sinne moglicher Auswir-
kungen zu betrachten, da eine héhere Umsatzleistung nicht zu erwarten ist (worst-

case Ansatz).

Far die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung ist nur
der zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, so dass dem prognostizierten Gesam-
tumsatz des erweiterten Lebensmittelmarkts der Bestandsumsatz abgezogen wird.

Dieses Vorgehen ist allgemein Ublich, da die Wettbewerbswirkungen der Bestandfla-

Fur den Bestandsmarkt liegt die ermittelte Verkaufsflichenproduktivitit bei ca. 4.000 € / m? VK.
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chen bereits eingetreten sind. Das BVerwG hat dazu u. a. in einem Urteil vom 12. Feb-
ruar 2009 ausgefihrt, dass ,von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen
(ist). Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, son-
dern auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Be-

stand gepragt”.?’

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 4: Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet

Bestands- Umsatzher-
Umsatzum-
umsatz kunft / -um- .
Umsatzherkunft . . verteilung
Wettbewerb = verteilungin in %
in Mio. € Mio. € )
= Umsatzleistung des bestehenden Netto-Marktes
. = . . - 2,4-2,5 -
inkl. Streuumsatze und Fleischerei
- =  Umsatzumverteilungen ggi. Anbietern in Zone I* 13,0 0,9-1,0 7-8
%]
[
g = Umsatzumverteilungen ggii. Anbietern in Zone Il 8,0 0,2-0,3 3
o
,g . Umfatz'umverteilrngen ggii. Anbietern im Einzugs- 21,0 12 5.6
s gebiet insgesamt
c
[}
2 = davon Anbieter in der NVL PoststralRe 6,1 0,3-0,4 6
—
= Umsatzumverteilungen aulerhalb des Einzugsge- i <01 nn
bietes (u. a. Bad Lauchstidt) !
= Umsatz Netto-Markt im Lebensmittelbereich 21,0 3,6-3,7 -
oS = Umsatzleistung des bestehenden Netto-Marktes . 0,3-0,4 .
c g
o @
ﬁ § = Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet . 0,2 n.n
52
Z 'E = Umsatz Netto-Markt im Nichtlebensmittelbereich _ 05-06 _
Umsatz Netto-Markt mit 1.101 m? VK insgesamt - 4,2 5
n.n. =Umsatzumverteilung nicht nachweisbar
* ohne Netto-Bestandsmarkt und ohne bestehende Fleischerei, Hallesche StraRe 1a

GMA-Berechnungen 2019, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

27 Vgl. BVerwG 4 B 3.09 vom 12. Februar 2009, RN 6.
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2.3

Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

stadtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben von Netto zu erwarten:

' 4
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Durch den Ersatzneubau des Netto-Marktes bzw. der damit verbundenen Erweiterung
und Modernisierung werden bei einem derzeitigen Umsatz der betroffenen Wettbe-
werber im Einzugsgebieti. H. von ca. 21,0 Mio. €% ca. 1,2 Mio. € des Bestandsumsatzes
bei Lebensmitteln umverteilt (inkl. Konzessionarsflache). Dies entspricht rechnerisch

einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 5 -6 %.

Die Wettbewerbswirkungen werden insbesondere gegeniiber den systemgleichen
bzw. dhnlichen Hauptwettbewerbsbetrieben im Einzugsgebiet zu erwarten sein, wel-
che durch die Lebensmittelmarkte (Nr. 1 — 6 in Karte 4) in Teutschenthal dargestellt
werden. Nachgeordnet werden auch die im Einzugsgebiet gelegenen Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks und weitere kleinteilige Anbieter mit Umsatzumverteilungen
konfrontiert. Mit Blick auf die Nahversorgungsstrukturen innerhalb von Teutschenthal
sind aufgrund der geringen Héhe der Umsatzumverteilungen von ca. 7 — 8 % (Zone 1)
bzw. 3 % (Zone Il) keine Bestandsgefahrdungen von Nahversorgungsbetrieben zu er-
warten. Zwar werden wettbewerbliche Effekte auftreten, der Anhaltswert von 10 %
Umsatzumverteilung, ab dem schadliche stadtebauliche Effekte (z. B. Leerstandsbil-
dung) zu erwarten waren, wird deutlich unterschritten. Eine Bestandsgefdahrdung von
Anbietern in Teutschenthal und damit eine Gefahrdung der wohnortnahen Versor-
gung ist daher auszuschlieRen.

Gegenliiber Anbietern in der Nahversorgungslage PoststraRe werden ca. 0,3 — 0,4
Mio. € umverteilt, was einer Umverteilungsquote von ca. 6 % entspricht. Davon wer-
den primar der Supermarkt Edeka und der Discounter Norma betroffen sein. Beide
Markte sind allerdings als wirtschaftlich stabil und leistungsfahig einzustufen. So pro-
fitieren beide Anbieter von den Kopplungseffekten untereinander sowie auch mit den
weiteren in der Nahversorgungslage ansdssigen Einzelhandels- und Komplemen-
tarnutzungen. Insgesamt halten sich die wettbewerblichen Effekte in Grenzen, so dass
eine Betriebsabschmelzung eines der Magnetanbieter (Edeka / Norma) bzw. auch ei-
nes kleinteiligen weiteren Nahversorgungsanbieters auszuschlieRen ist. Schadliche
stadtebauliche Auswirkungen i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB auf die Nahversorgungslage

PoststrafRe in Teutschenthal sind zu verneinen.

AuBerhalb des Einzugsgebietes liegen die durch das Vorhaben ausgelosten Um-

satzumverteilungseffekte auf einem nicht nachweisbaren Niveau (Streuumsatze,

Umsatz um Nonfoodanteile bereinigt, ohne Umsatzes des bestehenden Netto-Marktes.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

31



Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto Marken-Discount in Teutschenthal, Hallesche Strafle 1a

< 0,1 Mio. €). Die dortigen Anbieter werden nicht spiirbar tangiert. Dies gilt gleicher-
maRen fiir Markte in Streulagen wie fir Anbieter in (faktischen) zentralen Versor-

gungsbereichen. Schadliche stadtebauliche Auswirkungen sind hier auszuschlief3en.

Dies gilt auch fur den Ortskern Bad Lauchstadt. Hier sind schadliche stadtebauliche
Auswirkungen i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB auszuschlieRen. Ferner werden die Lebens-
mittelmarkte Edeka und Penny, Am Bahnhof, die Erganzungsfunktionen i. S. der Nah-
versorgung flur den Ortskern Bad Lauchstadt Gbernehmen, nicht nachweislich von

Wettbewerbswirkungen oder gar negativen stadtebaulichen Auswirkungen tangiert.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe ca. 0,2 Mio. € v. a. gegenilber den anderen Lebensmittel-
markten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniliber den sonstigen Anbietern,
wie Fachmarkten und Fachgeschaften im Einzugsgebiet und im Umland wirksam wer-
den. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als marginal einzustufen und ver-
teilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nen-
nenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind auch im Einzelfalle nicht

zu erwarten.

Y 4 Dariiber hinaus ist zu bewerten, ob der moderne Ersatzneubau von Netto-Markt auf
Basis der groReren Verkaufsflache so aufgewertet wird, dass die vorhandene stadte-
bauliche Situation , kippen” kann und bestehende Strukturen beeintrachtigt werden.
Dies ist im vorliegenden Fall zu verneinen. So werden sich sowohl hinsichtlich des Kun-
deneinzugsgebietes, der Standortlage des Marktes und der zu erwartenden Um-
satzumverteilungen im Untersuchungsraum keine nennenswerten Anderungen erge-
ben. Insofern ist auch nach einer Modernisierung von Netto von stabilen Versorgungs-

strukturen im Lebensmittelbereich auszugehen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumver-
teilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungeni. S. des § 34 Abs. 3 BauGB fiih-
ren werden. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung des Netto-Marktes an
aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder aulRerhalb des Ein-

zugsgebietes konnen ausgeschlossen werden.
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V1. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben /

Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbe-
dingungen Teut-

schenthal

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-

lungseffekte in %

Bewertung der
stadtebaulichen

Auswirkungen

GMA-Zusammenstellung 2019

Ersatzneubau und Erweiterung des bestehenden Netto Lebensmittel-
marktes von ca. 700 m? VK (inkl. Fleischerei) auf ca. 1.101 m? VK (inkl.

Konzessionar)

Standort Hallesche StraBe 1a in Teutschenthal, heterogene Nutzungs-

strukturen im Standortumfeld
Auswirkungsanalyse nach § 34 Abs. 3 BauGB

Makrostandort: Grundzentrum Teutschenthal mit rd. 12.890 Einwoh-

nern

Einzelhandelsstrukturen: Nahversorgungslage Poststrale, weitere
Standorte von Lebensmittelmarken im Kernort Teutschenthal und in

den Ortsteilen Langenborgen und Angersdorf

Einzugsgebiet Zone I: Kernort Teutschenthal, Zone Il: weitere Ortsteile

von Teutschenthal sowie Wansleben am See und Bennstedt
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 12.970 Personen

Kaufkraftpotenzial fir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 21,0 Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.101 m? VK: ca. 4,2 Mio. €, davon ca. 3,6
—3,7 Mio. € Food und ca. 0,5 - 0,6 Mio. € Nonfood

innerhalb des Einzugsgebietes max.7-8

davon Anbieter in der Nahversorgungslage Poststrafie ca. 6
auBerhalb des Einzugsgebietes nicht nachweisbar

Die durch das Erweiterungsvorhaben von Netto ausgelosten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von max. 6 % gegeniiber Betrieben in (fakti-
schen) zentralen Versorgungsbereichen (hier: Nahversorgungslage Post-
straBe) werden zu keiner Schadigung dieses zentralen Versorgungsbe-
reiches, als auch von zentralen Versorgungsbereichen in umliegenden
Gemeinden . S. des § 34 Abs. 3 BauGB fiihren. Eine Bestandsgefahrdung
der Lebensmittelmarkte in sonstigen Lagen im Einzugsgebiet und damit
eine Gefahrdung der wohnortnahen Versorgung ist ebenfalls nicht zu er-

warten.
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